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Summary
Forthesmoothcirculationofhousingstock,thepromotionofestablishedhouseacquisitionisessential.However,
inJapantherateofestablishedhousesislowerthaninEuropeandtheU.S.
Regardingdetachedhouseandrowhouse,therateofestablishedhouseinownedhouseisaboutl0%.While,
regardingapartmenthouse,therateofestablishedhouseinownedhouseis26%.Weanalyzeestablishedhouse
acquisitioninhousingmarket,especiauytheacquisitionofestablisheddetachedhouse,withtheuseofHousing
SurveyofJapan.Theresultsareasfわlows.
Therateofestablishedhouseacquisitionishigherinurbanareathaninruralarea.
Classifyingdetachedhousebysizeandyearofconstruction.therateofestablishedhouseishighestintheclassof
housingstocksmallerthanlOOm2andbuiltintheShowa40S.
Thedwelersofestablishedhousesareyoungerandtheirincomesarelowerthanthedweuersofnew-detached
ownedhouses.
Comparedwithlargedetachedhouses,dwelersofsmal-sizedetachedhouseshavetendencytostayf♭rshorter
term.Then,smal-sizehousesmakeupalarge･percentageinestablishedhousingmarket.
Inbrief･mostofestablishedhouseinJapanaresmalinsize･.andtheyarelowinhousingquality･Butontheother●
hand,thesmal-sizehousesareplayinglmpOrtant･rOlinhouslngmarket.
Keywords:中古住宅 Establ'shedHouse,住宅市場 HouslngMaI*et,一戸建て住宅 DetachedHouse,
住宅統計調査 Housl'ngSurveyOfJapan
1.はじめに
日本では戦後の住宅不足から､主として量的な住宅政●
策がなされてきた｡高度経済成長を経て昭和40年代後半
には住宅戸数は総世帯数を上回り､量的には一応の充足
が達成された｡しかしその後も新設住宅着工戸数は伸び､
ずっとフロー中心の時代が続いてきた｡しかしながら､
成長社会から成熟社会への移行､建築廃棄物による地球
( 1 )
環境問題､省資源への取り組み等から､現在､ストック
重視へ転換の時期を迎えている｡国土交通省の平成13
年度を初年度とする第8期住宅建設5カ年計画では､国
民の住生活の向上に向けた､既存ストックの質の維持 ･
向上 ･改善とその循環が施策の柱として掲げられてい
る｡
既存ストックの循環において､中古住宅市場の活性化､
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中古住宅流通の促進は重要であると考えられるが､我がI
国の中古住宅居住は欧米に比べて低調であるとされてい
る｡平成13年度国土交通自書によれば､1997年における
日本の人口1000人当たりの中古住宅流通量は､米国の約
13分の1である｡その原因については､日本の住宅は欧
米に比べ耐用年数が短いこと1㌧ また不動産関連税制で
は中古より新築が有利､住宅金融公庫の融資は新築に有
利､など制度上の問題や､リフォーム市場の未整備､住
宅の品質についての情報が少なく消費者が中古に不安を
もつなど住宅性能評価システムの遅れ､他人の使ったも
のを嫌うという意識的な問題などがあげられ､またこれ
らが複合的な要因となっている可能性も高い｡
本稿では､我が国における中古住宅の状況を明らかに
するために､中古住宅が数多く存在する都市部における
一戸建て住宅 (｢2.中古住宅の現状｣で示す)に着目
し､総務庁 ｢住宅統計調査｣2)(以下 ｢住調｣七記す)を
主とする資料を分析した｡
なお､ここで中古住宅とは､過去他の世帯が住んでい
たものを購入した住宅とし､借りていた住宅を購入した
場合を含むものとする｡
また､文中で使用する中古住宅居住率とは持ち家居住
に占める中古住宅居住の割合とする｡
2.中古住宅居住の現状
本項では､都市部地域 ･地方地域を含めた全国レベル
での中古住宅について僻轍する｡
2-1.全国の中古住宅居住と中古住宅入居
平成10年住調によると全国の住宅数は43,922,100戸､
持ち家は26,467,800戸であり､中古住宅として取得され
た持ち家は3,066,400戸である｡建て方別の中古住宅数は､
一戸建て ･長屋建て3,066,400戸､共同建て ･.その他
2,962,800戸であり､中古住宅居住率は全建て方で11.6%､
一戸建て ･長屋建て9.8%､共同建て ･その他25.7%とな
る｡また､昭和58年から平成10年に実施された4回の調
査の住宅数､住宅の所有の関係別､建て方別､中古 ･中
古以外別住宅数比率は表2-1-1の通りである｡
一戸建て長屋建て中古住宅は､比率では全住宅の5-
6%､一戸建て ･長屋建て持ち家の約10%とほぼ一定で
あるが､中古住宅数は2,141,400戸から2,305,000戸へ増加
している｡共同建 ･その他建て方中古住宅の比率は全住
宅に対しては0.6%から2.6%､共同建その他持ち家に対
しては16.0%から25.7%へと､4回の調査の間に大きく
上昇しており､中古住宅数も232,400戸から761,400戸へ
増加している｡
一戸建て ･長屋建てに比べ､共同建て ･その他建て方
の中古住宅居住率が著しく増加しているが､中古住宅数
(2)
は一戸建て ･長屋建て中古住宅は共同建て ･その他の約
4倍と､優勢である｡
共同建て ･その他の中古住宅居住率が増加した理由
は､一つには一戸建て ･長屋建て持ち家数の4回の調査
間における増加率が16.4%やあるのに対し共同建て ･そ
の他建て方持ち家数は103.8%と激増していること､二
つめには共同建て持ち家は昭和30年代ごろ以降に供給さ
れ始めた住宅型3)であり､供給された当初に新築で入居
した世帯の住み替えにより､中古住宅となり得るストッ
ク数自体が増加していること､などによると考えられる｡
共同建て持ち家は現在､都市型住居として一般的にな
っており4)､共同建て ･その他の中古住宅居住率が今後
どのように変化してゆくかは経過を見守る必要かある｡
とはいえ､共同建てには､構造的には木造が主流である
一戸建てに比べ耐用年数が長い､合意形成の必要により
建替えが簡単には進まないという点がある｡共同建ての
中古住宅居住率は一戸建てよりも高率で推移する可能性
が高いと考えられる｡
また､平成10年住調より､調査直近5年間 (平成6-
10年9月)の全建て方中古住宅への入居数は740,300戸
で､この期間に建築された持ち家数3,495,600戸の約5分
の1であり､中古住宅入居数と建築された持ち家数の和
に占める中古住宅入居の割合を中古住宅入居率5)とする
と､それは17.5%となる｡建築された持ち家の内訳は新
築購入728,100戸､建て替えを除く･新築1,372,000戸､建
て替え1,00叩00戸､相続 ･贈与23,000戸､その他17,400
戸であり､中古住宅入居は新築購入､新築､建て替えに
よる入居に比べ少なくなっている｡このことは昭和58年
から平成5年に実施された3回の調査についてもいえる
(表2-1-2)｡
表2-1-1 住宅の所有の関係別､建て方別､中古､
中古以夕帽リ住宅数比率一全国
昭和58年 昭和63年 平成5年 午 10享
拷ち家て.長屋建て 中古住 6.2 6.0 5.○ 5.2
中古以 52.0 50.5 48.8 48.3
共同建て.その他 中古住 0.7 1.0 1.3 I.7以 35 38 41 50
借家一戸建て.鼻息建て 14.4 12.4 10.2 8.2共同 その他 232 263 3 1 316
計 10.0 100.0 100.0 ●1∝I.0922.20)
(住宅統計調査より)
表2-1-2 建替え､購入､新築等､調査前5年間に建築された
持ち家数､中古住宅入居数
JI董年(建築､入居期間) JJ 鵬5年蘭に入鳥した中古住宅数.I集された練も徽畿 (F.鶴)中古人膚 篇義Jt入tJkk fAJtq 鐘曽え 椙縫.柵与 千の他 -,:.
昭和6B年 713.50 1,088.80 1.490.900 930.80 77,000 I.27○.00
(昭和54-58年〇月) 18.7 24,9 34.8 21.8 - 1.8 l0.0
昭和83年 706.000 738.100 1.256.000 859.500 一8.100 21.00 3.628.70
(噂和59-63年9月) 19.5 20.3 34.6 23.7 1.3 0.6 一oo.0
平成5年 824.00 728,100 1.239.300 1.029,500 21.400 25,600 3,687.90
(平成1-5年〇月) 17.0 1○.令 33.a 28.1 0.6 0.7 0ー.0
平虞10年 740.300 1.082.300 1.372.000 1.000.900 23.000 17.400 4.235.900
(住宅統計韻書より)
(%)
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2-2.中古住宅居住の地域差
平成10年住調より都道府県別の中古住宅居住数を見る
と､全建て方では1位大阪府432,200戸､ 2位東京都
339,700戸､3位神奈川県252,300戸となり､持ち家数､
及び持ち家借家を含めた全住宅数の上位東京都､大阪府､
神奈川県とは1位と2位が入れ替わる｡一戸建て ･長屋
建て中古住宅では大阪府319,900戸､東京都172,200戸､
神奈川県125,700戸､共同建て ･その他中古住宅では東
京都167,500戸､神奈川県126,600戸､大阪府 112,300戸が
上位となる｡
全国の中古住宅を百とした各都道府県の比率を見る
と､全建て方では大阪府14.1%､東京都11.1%､神奈川
県8.2%､一戸建て ･長屋建てでは大阪府13.9%､･東京都
7.5%､神奈川県5.5%､共同建て ･その他では東京都
22.0%､神奈川県16.6%､大阪府14.8%などとなる｡一
戸建て ･長屋建てでは前述の都府県に兵庫県､埼玉県を
加えた上位5都府県で全国の中古住宅の40%近くを､共
同建てその他で千葉県､兵庫県を加えた上位5都府県で
70%以上を占め､中古住宅居住は都市部に大きく偏って
いることがわかる｡
次に､都道府県別の中古住宅居住率をみると､全建て
方､一戸建て ･長屋建てで大阪府や京都府が20%を超え
るのに対し､茨城県､岩手県は5%に満たないなど都道
府県間で格差がみられる｡中古住宅居住率は地方より都
市部の都道府県､特に京阪神で高く､また全国的には西
高東低の傾向がある.共同建て ･その他建て方につし､て
は共同建て持ち家そのものが､僅少な地域があるため､
全都道府県間七の比較は避ける｡
3.三大都市圏における中古住宅
前項で､中古住宅居住は都市部に偏在していること､
一戸建て ･長屋建てと共同建て ･その他建て方を比較す
ると､前者は後者より中古住宅居住率は低く､中古住宅
数は多いことを示した｡本項では､中古住宅市場の状況
をより詳しく探るために､都市部地域の一戸建て住宅を
分析する｡
平成5年住調6)より､東京圏､大阪圏､名古屋圏の三
大都市圏7)における一戸建て中古住宅について､その特
徴をみてゆく｡ 一
東京圏､大阪圏､名古屋圏は､住調における距離帯の
定義に従いそれぞれ中心から70km､50km､50kmの範囲と
した｡茨城県､埼玉県､千葉県､東京都､神奈川県､滋
賀県､京都府､大阪府､兵庫県､奈良県､岐阜県､愛知
県､三重県､各都府県内の市区町村とする｡三大都市圏
全体には､全国の全住宅 ･持ち家 ･中古住宅のうち､そ
(3)
れぞれ48.5% ･42.2%･58.7%が存在している｡
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3-1.中古住宅の特徴
一戸建て持ち家住宅を､建築時期と敷地規模で区分し､
各大都市圏の中古住宅居住率を見る｡建築時期は､都市
化によって都市圏の住宅供給が活発となる昭和36年以降
の住宅を取り上げた｡各大都市圏の建築時期別敷地面積
別戸建て持ち家数は図3-1-1の通りであり､大阪圏
で敷地面積100m2未満の小規模戸建て住宅が多いこと､
名古屋圏では逆に小規模なものより､敷地面積200-300
m2や300m2以上の住宅が多く存在することがわかる｡
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(平成5年住宅統計桝壬より)
図-3-1-1 規模別建築時期別住宅数-一戸建て持ち家
中古住宅居住率はいずれの大都市圏でも､昭和46-50
年建築の敷地面積100m2未満の住宅で高くなり､東京圏
31.3%､大阪圏43.3%､名古屋圏18.9%である (表3-
1-1)｡これは､同時期には結婚適齢人口の増加によ
り婚姻件数が増加､大都市への人口集中､世帯の細分化
が進むなどした8)ために､都市において住宅需要が増加
し､大量に供給された持ち家や分譲住宅9)のうち､敷地
面積100m2未満程度の小規模な住宅を取得した世帯が､
その後のライフステージに対応する住要求の拡大に伴っ
て住み替えたことが中古住宅の発生につながったことに
よるのではないかと考えられる｡昭和45年以前建築の住
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宅の中古住宅居住率が低下しているのは､それらは築後
年数の経過により取り壊されて中古住宅とはならなかっ
たことによると考えられるが､平成10年住調10)や､平成
15年以降行われる調査を分析する必要もあり､詳細につ
いては今後の課題とする｡
●
表3-1-1 建築時期別敷地面積別中古住宅居住率
(%)
地面積 100nT 100- 150.ー 200.- 300nT 合計建 築時 未満 5未満 20未満 3 未満 以上
東慕蘭 昭和36-45年 23.8 13.9 8.3 5.4 2.2 ll.8
昭和46-50年 31.3 18.2 10.6 7.1 2.4 15.8
昭和51-55年 23.0 5ー.1 8.6 5.6 2.4 12.7
昭和56-60年 17.4 10.9 6.8 4.3 2.2 9.0
昭和81-平成2年 10.1 5.8 3.5 2.4 1.0 4.a
平成3-5年〇月 3.9 1.9 1.5 0.9 0.5 1.9
大 昭和36-45年 36.8 20.2 12.9 8.2 3.6 20.1昭和48.}50年 43.3 26.9 J16.1 ll.6 4.2 27.7
防圏 昭和51.-55年 30.5 18.2 12.1 10.1 5.3 20.8昭和56-60年 23.2 13.1 . 8.6 6.1 3.3 13.9昭和〇一一平成2年 12.2 6.9 4.8 3.6 2.1 7.0
平成3-5年9月 6.2 2.8 2.8 0.8 0.7 3.4
名育屋.昭和36-45年 16.3 14.4 9.3 6.3 2.5 7.8
昭和46-50年 18.9 13.9 9.2 7.3 2.5 8.3
昭和51-55年 14.6 ll.6 8.0 5.7. 2.3 7.4
5 60 09 85 55 40 16 50
圏 昭和○1.-平成2年 6.3 3.8 2.9 1.7 1.0 2.4
平成3-5年9月 2.8 1.2 0.9 0.7 0.7 0.9
次に､中古住宅の特徴として建築時期と敷地面積別比
率をそれぞれ見ると､図3-1-2のようになる｡建築
時期では各都市圏で中古以外持ち家に比べ中古住宅の方
が築年数を経たものの比率が高いことがわかり､大阪圏
では終戦前建築は中古住宅で11.1%を占め､中古以外に
比べて2倍近い比率を占める｡名古屋圏においても同様
である｡敷地面積では中古住宅には小規模なものが高率
であることがわかり､中古住宅に敷地面積100m2未満の
住宅が占める比率は､東京圏49.0%●､大阪圏62.8%､名
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(平成5年住宅統計職蓋より)
図3-1-2 中古､中古以外別敷地面積比率､建築時期別比率-
一戸建て
(4)
古屋圏2.3.80/Oで､中古以外持ち家にこの規模の住宅が占
める比率と甚べれば､東京圏と大阪圏で約2倍､名古屋
圏では3倍近くになっている｡中古住宅には､比較的築
年数を経ており､小規模なものが多く見られることがわ
かる｡中古､中古以外別に昭和36年以降建築について建
築時期別の敷地面積別比率を見ても､いずれの時期にお
いても小規模なものが高率である (表3-1-2)0
秦-3-1-2 中古､中古以外別建築時期別敷地面積比率
(%)
地 面 積 100n†10- 150- 200- 300汀ー 合計建築時期 未満 50未満20未満3 未満 以上
東慕圏中育宅昭和36-45年 55.4 20.8 12.6 6.9 4.2 100.0
昭和46-50年 55.0 22.2 13.3 6.8 2.7 100.0
昭和51-55年 46.7 30.1 14.3 6.4 2.4 10.0
昭和56-80年 40.0 32.0 16.9 7.6 3.6 100.0
昭和61-平成5年9月 39.7 32.0 17.0 8.0 3.2 100.0
中育以外 昭和36-45年 23.8 17.2 18.6 16.1 24.3 100.0
昭和46-50年 22.6 18.7 21.2 16.8 20.7 10.0
昭和51一}55年 22.8 24.7 22.3 15.6 14.6 100.0
昭和56-60年 18.8 26.0 22.9 16.6 15.7 100.0
和81.-平成5年8月 185 269 229 2 155
大防 中育住宅昭和36-45年 64.4 17.0 9.1 6.3 3.3 100.0
昭和46-50年 69.4 14.8 8.0 6.0 1.8 100.0
昭和51-55年 67.0 15.5 7.6 7.2 2.1 100.0
昭和56-60年 59.8 21.0 9.8 7.0 2.4 100.0
昭和●1-平成5年〇月 55.1 20.5 12.6 8.9 2.○ 100.0
園 中育以外昭和36-45年 27.9 16.9 15.4 17.6 22.2 100.0
昭和46-50年 34,8 15,4 15.9 17.7 16.1 100.0
昭和51.-55年 40.8 18.3 14.6 16.8 9.7 10.0
昭和56-60年 32.0 22.5 16.8 17.5 ll.3 10.0
和81-平成5年●JI 304 213 79 94 ll0
名古屋 中育住宅昭和36-45年 24.6 25.6 20.8 17.5 ll.5 100.0
昭和46-50年 21.2 24.9 22.3 22.3 9.4 100.0
昭和51.}55年 19.5 28.2 26.4 18.7 7.1 100.0
昭和56-80年 16.1 28.6 26.5 20二4 8.4 100.0
昭和81-平成古筆9月 15.9 25.2 27.9 18.5 12.5 100.0
107 129 171 218 376
.冊 中育以外 昭和46.-50年 8.2 13.8 19.7 25.5 32.令 一oo.0
昭和51.-55年 9.1 17.2 24.2 24.9 24.6 100.0
昭和58-60年 6.9 16.1 23.7 25.8 27.4 100.0
和61-平成各年BJI 57 63 236 60 282 100
次に､調査直近5年間 (昭和64･平成1-5年9月)
の一戸建て持ち家への入居のタイプ別入居数と､中古住
宅入居率とを規模別に見ると図3-1-3のようになる｡
中古住宅入居率は持ち家への入居に占める中古住宅入居
の割合とする｡規模別にタイプ別入居数をみると､敷地●
面積100m2未満では中古住宅購入が最も多く､100-150
m2では新築住宅購入が多く､150-200m2では建て替えを
除く新築が多くなる｡この傾向は東京､大阪､名古屋の
三大都市圏で共通しているが､規模別の全体入居数は､
大阪圏では小規模側に､名古屋圏では大規模側に偏って
いる｡中古住宅入居率は敷地面積100m2未満の住宅で高
く､東京圏37.2%､大阪圏46.4%､名古屋圏30.4%とな
る｡
小規模な住宅で中古住宅入居率が高くなる理由は､中
古住宅として発生させる前居住者側と中古住宅として取
得する入居者側の双方について考えられる｡中古住宅の
発生の面では小規模な住宅ほどその後のライフステージ
の変化による家族の成長等で住み替え要求が高くなりや
すいこと､狭小な敷地では既存不適格等建て替えが困難
青木 多治見 梶浦 :中古住宅市場における小規模一戸建て持ち家の特徴
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(平成5年住宅統計調査より)
図3-1-3 敷地面積別取得のタイプ別住宅数､故地面積Bu:
中古住宅入居率 (平成1-5年9月入居)-一戸建て
な場合があること1)､取得の面では小規模な一戸建ては
ど一次取得者が多くなる傾向があり (表3-1-3)､
その中には費用などの面から中古住宅を選択する.12'者も
多いのではないかということである｡
また､入居のタイプ別に敷地面積の比率をみると中古
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住宅への入居のうち敷地面積100m2未満の住宅は東京圏
44.7%､大晦圏64.2%であり､ここからも中古住宅には
小規模なものが多いことがいえる (表311-4).
表3-1-4 住宅取得の型別敷地面積別比率
(平成1-5年9月)-一戸建て (%)
100nf兼濃 100-150集義 160-紬 集濃 Zq-300*濃300rd以上 合計
中古住宅を購入 44.7 29.5 .16.6 6.9 2.3 100.0
東新築住宅を購入 22.6 39.4 24.8 ll.7 1.5 100.0
京 新築(建て曽えを輸く) 13.0 25.1 24_6 20.0 17.4 100.0
圏 建て替え 24.6 21.7 18.1 16.2 19.5 100.0
相棟.贈与.その也 31.3 1&6 19.3 15.2 15.6 10.0
中古 住 宅を購入 64.2 17.5 9.4 7.2 1.6 100.0
大 新築住宅を購入 42.5 25.6 18,3 12.7 1.0 100.0
阪 新築(蝿て瞥えを輪く) 18.5 17.9 20.4 28.1 15.1 100.0
If建て甘え 36.5 17.2 14.1 17.0 15.2 100.0
相続.贈与.その也 39.7 16.3 ll.令 13.8 18.1 100.0
名古屋 中古住宅杏 入 18.5 28.6 25.2 19.8 7.9 100.0
新築住宅を購入 4.3 33.6 33.8 28.2 2.1 1∝I.0
軒集(雛て曾えを幹く) 4.7 13.0 22.3 28.0 32.1 10.0
圏 建て替え 10.9 15.9 17.令 21.2 34.1 100.0
相績.贈与.その他 20.6 17.7 16.4 20.0 25.3 100.0
3-2.中古住宅の立地
各大都市圏の中心からの距離帯別に､建築時期と敷地
規模で区分した中古住宅居住について見る｡距離帯別の
建築時期別一戸建て持ち家数と中古住宅居住率は図3-
2-1のようになる｡建築時期別中古住宅居住率は､い
ずれの都市圏でも調査時築20年前後の昭和46-50年に建
築された住宅で高くなる傾向がある｡築年数の浅いもの
は年数が経っているものに比べ居住者が変化する可能性
が低く､また築後年数が経過したものについては中古と
しての取得後の建て替え等も考えられる｡東京圏では10
-20､20-30km帯で中古住宅居住率が高くなり中心から
離れるに従い減少するが､大阪圏では40-50km帯で再び
高率になる傾向がある.40-50km帯には､京都市13が位
置することが影響していると考えられる｡
距離帯別の規模別一戸建て持ち家数と中古住宅居住率
は図3-2-2のようになる｡敷地面積別住宅数では各
都市圏において､中心に近いほど小規模持ち家が多く､
離れるに従って小規模なものが減少し敷地面積の大きい
表3-1-3 敷地面積別､従前の居住形態比率 (平成1-5年9月入居)-一戸建て
( % )
生彩鴨敷地面積 親練の蒙 看ーろ零一戸 建.最量義 持ち家共同住宅 公営借家 公E]).公社債蒙 長曽什徽一戸暮.轟t暮 民営僧青井同義 給与住宅 その他 不鮮 合計
真 100rd兼糞 7.令 21.4 10.5 2.8 4.4 15.0 25.4 8.4 3.1 1.1 100.0-150未j轟 53 56 28 33 52 36 178 13 23 07
慕蘭 150-200未満 6.4 29.1 12.2 2.3 4.8 12.6 14.2 15.7 2.1 0.6 10.020 3 来演 7 340 04 19 1 2 23 45 3 8
300rd以上 12.7 42.2 4.5 2.2 2.6 14.8 10.9 6.8 2.3 0.9 100.0
大 100nf未濃 9.6 29.0 7.1 4,9 4.7 15.1 20.0 5.0 2.6 1.1 100.0-150兼濃 71 372 108 .4 8 0令 135 83 1令 0
阪蘭 150-20乗濃 6.7 39.3 13.9 3.3 4.4 9.0 ll.3 10.1 1.2 0.9 100.020 30兼 75 412 41 20 1 85 95 5 20 6
300rd以上 10.6 52.3 8.1 1.9 2.2 7.6 9.5 3.9 3.0 0.8 100.0
名古量¶ 100rd兼濃 16.3 22.5 3.8 6.9 3.4 18.0 16.5 6.7 4.3 0.7 100.0
100-150兼濃 10.1 18.令 4.7 9.3 5.7 18.7 16.7 13.1 2.4 0.4 100.0
150-200兼5轟 10.3 22.6 5.0 8.6 5.7 15.0 15.4 15.0 2.1 0.3 10.0
20-300兼濃 10.4 28.5 4.7 6.5 5.5 12.7 14.6 14.3 2.6 0.4 10.0
(平成5年住宅統計t『童より)
(5)
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図3-2-1 距離帯別建築時期別一戸建て持ち家数､
中古住宅居住率
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図3-2-2 距離帯別敷地規模別｢戸建て持ち家琴､
中古住宅居住率
(6)
ものが増加する傾向が見られる｡名古屋圏では10-20km
帯で300m2以上のものが優勢になり､東京圏でも20km以
遠では100m2未満のものは減少し敷地面積100m2以上のも
のが増加 してゆくが､大阪圏では40-50km帯でも100m2
未満のものが30%を超える｡これもまた京都市の存在が
影響していると考えられる｡
規模別中古住宅居住率は小規模なものほど高くなる傾
向が見られるが､大阪圏で最も高く､敷地面積100ni未
満の住宅ではいずれの距離帯でも30%前後と特に高率で
ある｡名古屋圏では小規模なものでも15-20%であり､
また中心から離れるに従い小規模持ち家そのものが激減
するので郊外地域では中古住宅はわずかであるといえ
る.東京圏では敷地面積300m2以上の住宅は0-10k皿帯で
8.80/oあり､150-200､200-300mfのものより高率で､
族の邸宅､その後住宅地として分譲されるという経緯で
中心部においても敷地規模の大きな住宅地が古くから存
在した14'等の要因が考えられるが､詳細な分析について
は今後の課題である.また､中心部に敷地面積150m'以
上の住宅は少数であるため､誤差の影響も否定できない｡
次に､調査直近 5年間 (昭和64･平成1-5年 9月)
の距離帯別の一戸建て持ち家への敷地面積別入居数とそ
のうちの中古住宅ぺの入居率 (中古住宅入居率という)
を見ると図3-2-3のようになる｡東京圏では中心か
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(平成5年住宅統計綱董より)
図3-2-3 直近5年間規模別距離帯別持ち家への入居数と
中古住宅入居率-一戸建て
青木 多治見 梶浦 :中古住宅市場における小規模一戸建て持ち家の特徴
ら20km以遠で離れるに従い小規模な住宅への入居が減
り､敷地面積100m2以上の住宅への入居が増える傾向に
ある0100m2未満の住宅への中古住宅入居率が20-50kn
では30-■40%以上となる｡大阪圏では0-20km帝では100
m2未満への中古住宅入居率が高く､30-50kmでは100m2
未満と､300m2以上への中古住宅入居率が高くなる.大
阪圏の中古住宅入居率は､他の二都市圏に比べて高く､
敷地面積100m2未満の持ち家への入居では0-10､30-40､
40-50km帯で40%以上が､10-20､20-30k皿帯では50%
以上が中古住宅入居である｡
3-3.中古住宅の需要層の特徴
平成5年住調より､三大都市圏において調査直近5年間
(昭和64･平成1-5年9月)に一戸建て持ち家に入居
した世帯主年齢別､敷地規模 ･中古中古以外別住宅比率
を見ると表3-3-1のようになる｡
東京圏における世帯主年齢35歳未満では31.4%が敷地
面積100m2未満の住宅に入居し､敷地面積100m2未満中古
住宅も12.0%を占める｡大阪圏での敷地面積100m2未満の
住宅への入居はすべての年齢層で30%を超え､35歳未満
は53.3%､35-44歳は39.7%と､若年層で特に高率である｡
敷地面積100m2未満中古住宅入居は､35歳未満は26.4%､
35-44歳は18.3%である｡名古屋圏では若年層でも敷地
表3-3-1 世高主年齢別､敷地規模･中古､中古以外男町比率
(平成1-5年9月入居)-一戸建て強ち家
(I)
35義未 35.}44 45.-54 55.}64 65義以 計
東慕節 中育住宅100汀一乗漢 12.0 8.4 8.8 7.3 5.4 8.7
100.-150未満 6.7 5.9 5.8 5.0 4.3 5.7
150-200未漬 2.8 3.1 3.6 3.1 3.5 3.2
200-300未満 0.8 1.1 1.6 1.6 2.3 1.3
300nI以上 0.3 0.3 0.5 0.6 1.1 0.4
中育以外 100mー未満 19.4 14.5 12.9 13.7 14.7 14.7
100-150未満 22.2 28,3 23.5 20.5 18.6 23.7
150-200未満 15.4 19.6 201.3 19.7 18.8 19.1
200-300未濃 10.5 12.5 13.7 16.0 17.3 13.3
3 rTf以上 00 82 93 r26 0 9
計 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
(一戸義て樽ち蒙敷)(73DOO)190,00)(142.800)(65.100)(28.400)499.700)
大阪蘭 中育住宅 100汀一乗濡 26.4 18.3 15.8 14.2 15.7 18.6
100.-150未満 5.6 5.2 5.0 4.1. 5.0 5.1
150-200未満 2.2 2.8 2.9 2.9 2.8 2.7
200-300未満 1.4 2.2 2.1 2.3 3.3 2.1
300rT1以上 0.2 0.3 0.5 0.7 1.4 0.5
中育以外100mで未漬 26.7 21.4 20.0 18.2 19.1 21.6
100-150未満 14.0 15.7 15.0 13.3 ll.4 14.6
150-200未濃 9.6 13.8 14.5 15.6 10.4 13.2
200-300未濃 9.0 14.4 16.1 18.6 19.0 14.8
3 rT以上 49 58 79 00 ll9 71
計 10.0 100.0 100.0 100.0 100.0 10.0
(一戸暮て縛ち蒙数)(47.400)(83.900)(63.800)(29.800)(14.100)239.000)
名古虚聞 中育住宅100nT未.満 2.7 1'.9 1.9 2.7 2.5 2.2
100.-150未満 3.2 3.8 3.4 2.7 2.8 3.4
150-200未満 2.7 3ー1 3.2 2.7 3.4 3.0
200-300未濃 2.4 2.1 2.4 2.8 2.4 2.3
300rTf以上 0.8 0.7 1.2 1.2 1.2 0.9
中古以外100rT1未.漢 6.6 4.2 4.2 4.3 9.1 5.0
100-150未満 18.9 18.9 14.4 13.5 13.8 17.0
5-200未濃 22 241 2 1 190 -162 20
200-300未満 21.9 24.4 24.1 23.2 .20.2 23.4
3 nf以上 18 168 2 279 283 208
計 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
(一戸建て樽も雷徽)(35.400)(51.90)(35.100)(18.200) 16.200)(144.900)
(7)
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面積100m2未満の住宅への入居は10%に満たず､大半が
敷地面積20bm2以上の住宅への入居である.中古住宅へ
の入居も他の2都市圏に比べ低率である｡
次に､世帯主平均年齢と世帯の平均年収を指標とし中
古住宅の平均的需要層を見る｡
規模別の需要世帯平均をみると､東京圏では敷地面積
200m2未満の持ち家では､中古住宅居住世帯が中古以外
持ち家世帯に比べて年齢年収ともに低くなり､敷地面積
200-300m2､300m'以上では年収は低いが年齢は高くな
る (図3-3-1).大阪圏では300m2未満の住宅におい
てそれぞれの規模で中古が中古以外よりやや年収が下が
り､規模別にみる中古以外と中古住宅の位置が明確であ
る｡大阪圏において､中古と中古以外持ち家の規模別需
要層が東京圏や名古屋圏より規則性がみられるのは､京
都市や神戸市という核都市の存在もあり､50km圏内では
比較的均質な居住形態となっていることが考えられる｡
東京圏で敷地面積200m2以上の住宅で中古が中古以外よ
り年収が高くなるのは､これらの規模の中古以外持ち家
は中古に比べ郊外に偏っており､地価が安いなどの影響
が考えられる｡(図3-3-2)｡名古屋圏では中古住宅
入居数が少数であるため､サンプルに偏りがあり平均像
が見えにくい可能性がある｡
また､一戸建て持ち家世帯の年収を､それぞれの圏域
の平均世帯年収と比較すると､東京圏では100m2未満の
中古住宅居住世帯でも70万円近く高く､大阪圏では小規
模中古住宅取得者の平均は圏平均より約20万円高い｡名
古屋圏では敷地面積100m2未満の持ち家取得世帯の平均
tL蕎JF収(万円)
.責京■ ● ◆
ロ ○
X
●100rd未満中古
o100nf集濃中古以外
4100-150集jA中古
ロ10-150集濃中音JA外
A150-200*濃中古
▲150-200集濃中古Jl外
●200-300*算中古
0200-300集糞 中古GL外
◆300rd以上 中古
o30rd収上中古Ja外xJl亨Jg
1 0 12 44 11 18 50 $2廿徽主隼轟(義)
大阪 II a
Aノ ◆
○
10 12 11 11 18 5052曾尊重雷■(義)
名古量tl
◇■ー
0▲●
▲『
C
側 12 41 41 1● 50 52JtLl手相(JL)
(平鹿5年住宅統計叫糞より)
図3-3-1 規模別中古住宅の需要層平均
(平成1-5年入居)-一戸建て
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年収は中古 ･中古以外ともに圏平均よりも低くなってい
る｡収入面から判断して､名古屋圏では比較的持ち家が
取得しやすいと考えられるが､このことも中古住宅居住
率の地域差に影響を与えていると考えられる｡
なお､借家や共同建て持ち家など､他の住宅の型との
比較を試みることにより一戸建て中古住宅の需要層はよ
り明確になると考えられるが､それは今後の課題とする｡
ロー 10km 8-20krlE)-30krnI)～40krrtE)～SOkrTlq～10kna-70km
01 201 4Ot l仇 8仇 10札
(平成5年住宅統計調査より)
図3-3-2 規模別中古､中古以外別持ち家数距離帯別
構成割合一東京圏
4.一戸建て持ち家の居住年数
前項で､一戸建て持ち家の中古住宅居住率は小規模な
ものほど高率であえ傾向があることを示した｡本項では
規模別の居住年数を比較することにより､住宅規模と中
古住宅発生との関連を見る｡前項と同様に平成5年住調
の三大都市圏におけるデータを用いた.
一戸建て持ち家の敷地面積別居住年数をみる｡ここで
は昭和26年以降に建築され､入居時期が建築時期以後で
ある住宅を取り上げた｡平均居住年数は表4-1のよう
になり､大規模な住宅ほど居住年数が長いことがわかる｡
つまり､大規模な住宅に比べ小規模な住宅のほうが住宅
市場に供される確率が高く､より中古として入居される
可能性が高いということである｡
また､これらの住宅の入居時期別比率を見ると､敷地
面積別調査直近5年間 (平成1-5年9月)の入居比率
は､表4-2のようになり､小規模な住宅ほど調査直近
の入居比率が高いことがわかる｡このことからも､小規
模な持ち家ほど居住年数が短くなる傾向があり､中古住
宅として発生あるいは取得されやすいといえる｡敷地面
積の小さな住宅では､家族構成の変化により住宅規模が
十分でなくなるなど住み替え要求が高くなりやすいから
だと考えられる｡
(8)
表4-1 建築時期別規模男J平均入居期間
(辛)
:i卜lミ 1∝InT 100一} 150.- 200一} 300汀ー
建築時 未満 150未篇 2∝I未満 300未蕩 以上
東慕蘭 昭和26-35年 31-.7 33.0 33.8 34.3 34.3
昭和36-45年 22.6 24.5 2`5.4 25.7 25.8
昭和46-50年 15.9 17.3 18.2 18.6 18.8
昭和51-55年 12.9 13.5 13.9 14.1 1一.2
昭和56-60年 8.8 9.2 9.3 9.4 9.6
昭和81一}平成2年 4.7 4.7 4.8 4.8 4.8
大阪圏 昭和26-35年 30.6 32:6 33.6 33.7 33.7
昭和36-45年 21.6 23.9 24.7 '25.3 25.7
昭和48-50年 15.2 16.8 17.6 18.0 18.6
昭和51-55年 12.3 13.1 13.6 13.8 13.9
昭和56-60年 8.○ 9.1 9.2 9.3 9.5
昭和引-平成2年 4.6 4.7 4.7 4.8 4.8
名古屋 昭和26-35年 32.3 32.9 33.5 33.7 34.5
昭和36-45年 23.7 24.4 25.2 25.6 25.9
昭和46-50年 16.8 17.7 18.3 18.6 19.0
13 137 140 141 13～
冊 昭和56-60年 9.0 9.2 9.4 9.5 9.6
昭和○1-平成2年 4.7 4.8 4.8 4.8 4.8
表4-2 調査直近5年 (平成1-5年9月)入居率
(%)
:JI三J: 100rd 1∞-. 150一} 200一} 300汀ー
建築時 未満 150未漢 200未藻 300未満 以上
莱慕障ー 昭和26-35年 2.7 2.0 1.9 1.6 1.2
昭和36-45年 4.5 2.3 2.1 1.8 1.6
昭和46-50年 7.2 4.1 2.9 2.1 1.6
昭和51-55年 6.9 4.5 3.5 2.8 2.0
昭和56-60年 10.2 7.0 5.0 3.7 3.2
昭和61-63年 16.8 10.8 9.3 7.9 6.0
大阪圏 昭和26-35年 2.8 1.9 0.9 2.1 1.3
昭和36-45年 4.9 2.9 1.7 2.2 1.9
昭和46-50年 7.7 4.5 3.5 3.1 1.9
昭和51-55年 8.7 5.6 4.0 3.7 2.9
昭和56-60年 10.6 8.5 5.3 3.8 3.3
昭和61-63年 14.8 9.6 9.6 9.0 10.8
名古 昭和26-35年 2.4 2.3 1.3 2.2 1.5
昭和36-45年 4.2 2.8 2.1 1.7 1.1
55 44 24 0 3■-
度潤 昭和51-55年 6.5 4.4 2.8 2.7 1.56 80 71 56 40 31 29
昭和61-63年 12.4 9.6 8.0 8.1 8.5
5.まとめ ●
日本における中古住宅居住の現状について､住詞を中
心とする資料の分析により､以下のことを明らかにした｡
①我が国の中古住宅居住は東京圏や大阪圏などの都市部
に偏っている｡建て万別に見ると､一戸建て ･長屋建て
中古住宅が､共同建て ･その他建て方中古住宅より多数
であり､中古住宅居住率では一戸建て･長屋建ては共同
建て ･その他より低率である｡都道府県別の一戸建て ･
長屋建て中古住宅居住率は大阪府や京都府など京阪神で
高い傾向があり､都道府県間の差が見られる｡
⑧東京､大阪､名古屋の三大都市圏において一戸建て持
ち家の中古住宅居住率をみると､いずれの大都市圏でも
敷地面積100m'未満程度の小規模な住宅､調査時 (平成
5年)およそ築.20年の昭和46-50年建築の住宅が高率
になる｡
③東京圏､大阪圏､名古屋圏の一戸建て中古住宅居住率
青木 多治見 梶浦 :中古住宅市場における小規模一戸建て持ち家の特徴
は11.0%､19.0%､6.9%である (平成5年)｡この圏域
差は､各圏域内における一戸建て持ち家q)規模別の戸数
構成に関係していると考えられる｡一戸建て持ち家を敷
地面積別に区分した場合､敷地面積100m一未満の住宅比
率は東京圏､大阪圏､名古屋圏24.4%､37.6%､9.6%と
なる.'大阪圏で敷地面積100m'未満程度の小規模な住宅
が高率であり､名古屋圏では低率である｡
④平成5年調査直近5年間に一戸建て持ち家に入居した
世帯について､世帯主年齢と世帯年収を指標とした需要
層の平均を見た｡東京圏と大阪圏では中古住宅入居世帯
は中古以外入居世帯に比べ年齢年収ともに低い傾向が見
られた｡名古屋圏では中古住宅入居が少数でサンプルが
少ない影響もあり､中古需要層と中古以外需要層の位置
関係は明確にはならなかったが､名古屋圏では､敷地面
積100-150m'一戸建て持ち家入居の世帯収入平均が700■
万円に満たず､東京圏や大阪圏に比べ､費用の面で一戸
建て持ち家を取得しやすいと考えられる｡
⑤一戸建て持ち家の敷地面積別居住年数は､大規模な住
宅ほど長く､小規模なほど短い｡小規模なほど中古住宅
になりやすいと考えられる｡
中古住宅居住は都市部に偏っており､特に大阪圏で高
率であり名古屋圏で低率であるという地域差の要因につ
いては､上記の③､④より次のように考察できる｡大阪
圏には中古住宅になりやすい小規模住宅が多く存在する
こと､また所得面から､東京圏では借家層となる世帯が
大阪圏では小規模な一戸建持ち家を取得しており､この
中には中古住宅としての取得も多いと考えられることで
ある｡名古屋圏では中心部に近い地域でも敷地面積100
m2以上の一戸建てが比較的多くみられ､また所得の点で
もこの規模以上の一戸建て持ち家を取得しやすいこと
が､中古住宅居住率が低いことに影響していると考えら
れる｡
しかし､住宅の地域性については､気候風土の問題､
歴史的背景､住居観の地方性など､さまざまなことが関
係していると考えられる｡また.､各都市の産尭形態など
都市構造の違いを加味した､より詳細な分析も必要であ
ると考えられる｡
日本の中古住宅流通は欧米に比べ低調であるが､準通
している一戸建て中古住宅は敷地面積が狭小なものが大
半を占めるなど､規模の面では良質であるとはいい難く､
中古住宅市場は量的にも質的にも乏しいといえる｡しか
しその反面､小規模な一戸建て住宅が､若年層や一時取
得者などの持ち家需要に対して大きな役割を果たしてい
るとも考えられる｡
既存ストックの有効活用という点で､中古住宅居住の
(9)
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促進は重要である｡良質なストックが循環するための方
策を探るには､我が国の中古住宅居住の現状をより詳細
に把握する必要がある｡今後の課題として､持ち家借家
を含めた住宅需給構造における中古住宅の位置の解明な
どがあげられる｡
[注]
1)｢平成8年度建設自書｣(建設省 ･現国土交通省)に
よれば､日本の住宅の平均寿命は約26年､アメリカが約
44年､イギリスが約75年である｡日本では､木造住宅の
耐用年数の短さも影響していると考えられる｡
2)平成10年より｢住宅 ･土地統計調査｣と改称された｡
本稿では平成5年以前も使用したため､住宅統計調査と
称した｡
3)共同建て持ち家-いわゆる分譲マンションは､｢建
物の区分所有等に関する法律｣が制定された昭和37年以
降に､制度的に裏付けられた供給が始まった｡昭和43年
ごろに第2次マンションブーム､昭和47年ごろに第3次
マンションブームがおとずれ､当初高級志向が強かった/
分譲マンションも徐々に大衆化し普及していった｡
4)平成10年住調では､13大都市 (札幌市､仙台市､千
葉市､東京都特別区部､横浜市､川崎市､名古屋市､京
都市､大阪市､神戸市､広島市､北九州市､福岡市)に
おける､持ち家に占める共同建ての割合は30.5%である｡
5)平成10年住調では､中古住宅入居に関して､建て万
別での集計がされてぶらず､全建て方中古住宅入居率の
みしか算出できなかった｡
6)平成5年住宅統計調査 ･住宅需要実態調査特別集計
委員会 (住宅 ･都市整備公団 ･住宅都市総合研究所)の
集計分析の一部を使用した｡
7)住調での三大都市圏は､京浜葉大都市圏､京阪神大
都市圏､中京大都市圏という名称であるが､本稿では独
自の範囲で集計したため東京圏､大阪圏､名古屋圏と称
した｡
8)｢昭和46年度建設自書｣(建設省 ･現国土交通省)で
は､婚姻件数は昭和30年の70万件から45年には100万件
をこえ､一世帯あたり世帯人月 (総世帯あたり)が昭和
35年の4.52人から､40年4.08人､45年3.72人と世帯の細
分化したとしている｡
9)建築統計年報による分譲住宅の新設着工数は昭和36
-40年144,800戸､41-45年499,400戸､46-50年
1.262,20戸と､急増している｡
10)平成10年色調では､所有の関係批建て万別,建築時
期別の住宅数を示す集計がされておらず､また､建築時
期区分も平成5年調査と異なるため､今回は分析できな
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かった｡
ll)昭和58年､63年の住宅需要実態調査 (以下 ｢住需｣
と記す)に 『移転前の住宅タイプ別全住宅の処分方法｣
の項目があり､これによると住宅タイプ別の各処分方法
のうち ｢中古住宅として売った｣の割合が高いのは分譲
マンション､長屋建て､一戸建て (土地は借地)､一戸
建て (土地は自分のもの)の順である｡土地の拘束性が
強いほど中古住宅が発生しやすいと考えられる｡
12)平成5年住需によると｢戸建て ･長屋建て住宅の購
入に要した経費の平均は､中古住宅で3939.8万円であり､
分譲住宅の3983.5万円より低 くなる｡土地購入平均と住
宅の新築 (建物のみ)平均の和は4584.3万円である｡規
模別の経費は不明であるが､.中古住宅は新築住宅より安
い経費で購入されていると推察できる｡
13)三宅醇 京阪神大都市圏の住宅事情 (日本建築学会
建築経済委員会 :｢大震災一年半 ･住宅復興の課題｣､
1996)によれば､広大な関東平野に恵まれ､また江戸時
代の武家屋敷をモデルにしている東京の一戸建てに対
し､地理的にも狭小で､町人住宅の町家をモデルとする
大阪 ･京都の住宅は敷地規模が小さいとしている｡
また､平成 5年住調で､一戸建て持ち家に占める敷地面
積100m2未満の住宅は､大阪圏全体では37.60/oであるの
に対し､大阪市67.0%､京都市52.5%である｡
14)加藤仁美 麻布算町 ･桜田町/東京 華族の邸宅か
ら高級住宅地へ -三井信託会社 による分譲地開発
(近代日本の郊外住宅地 片木篤､藤谷陽悦､角野幸博､
編 鹿島出版会2000) による｡
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中古住宅市場における小規模一戸建て持ち家の特徴
青木留美子 多治見左近 梶浦恒男
要旨 :既存ストックを円滑に循環させるために中古住宅居住の促進は重要な要素の一つと考えられる｡しかし､日本
の中古住宅居住率 (持ち家居住に占める中古住宅居住の割合)は､一戸建て ･長屋建てで約10%､共同建て ･その他建
て方で26%と低調である｡本稿では､住宅統計調査を分析することにより､一戸建てに着目した中古住宅の現状を明ら
かにすることを試みている｡
以下のことが明らかになった｡
(10)
青木 多治見 梶浦 :中古住宅市場における小規模一戸建て持ち家の特徴 -147-
･中古住宅居住は全国的には都市部に偏っており､中古住宅居住率は大阪圏で高くなっている｡
･一戸建て持ち家を敷地規模 ･建築時期で区分し中古住宅居住率をみると昭和40年代に建築された敷地面積100m'未満
程度の小規模な住宅で高率になる｡
･中古住宅入居者は､同規模の中古住宅以外一戸建て持ち家入居者に比べ年齢､年収が低い傾向にある｡
･敷地規模別の持ち家居住年数平均をみると小規模なものほど短く､中古住宅になりやすい傾向がある｡
月本の中古住宅は､小規模なものが大半を占め､良質ストックが循環しているとは言い難く､中古住宅市場は量的に
も質的にも乏しいといえる｡しかしその反面､小規模な一戸建て持ち家が､若年層や一時取得者な●どの持ち家需要に対
して大きな役割を果たしているとも考えられる｡
(ll)
